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Аннотация. В работе проанализирован экономический эффект от внедре-
ния энергосберегающих мероприятий при капитальном ремонте панельных 
жилых домов. Авторами предложены варианты для финансирования работ 
по повышению энергетической эффективности существующих жилых до-
мов. В статье рассмотрены экономические и социальные последствия про-
ведения указанных мероприятий.
Ключевые слова: энергоэффективность; энергопотребление; тепловая за-
щита; капитальный ремонт; жилищно-коммунальное хозяйство
INCREASING THE ENERGY EFFICIENCY  
OF BUILDINGS DURING RECONSTRUCTION
K. V. Maltceva 1, S. V. Pridvizhkin 2
1, 2 Ural Federal University named after the First  
President of Russia B. N. Yeltsin, Ekaterinburg, Russia
 1 ksenemaltsevs@mail .ru
Abstract. The paper analyzes the economic effect of the introduction of ener-
gy-saving measures during the reconstruction of panel residential buildings. The 
authors proposed options for financing projects to improve the energy efficiency of 
existing residential buildings. The article discusses the economic and social conse-
quences of these activities.
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Э ксплуатация зданий и сооружений — отрасль с наиболее высо-ким уровнем потребления энергетических ресурсов. По оценке 
Минэнерго РФ, потенциал энергосбережения в сфере ЖКХ состав-
ляет около 95–110 млн т у. т. [1]. Согласно данным Фонда содействия 
реформирования жилищно-коммунального хозяйства более 6000 мно-
гоквартирных домов в Свердловской области — панельные, постро-
енные преимущественно во второй половине ХХ в. [2]. Этот пока-
затель типичен для регионов России, ведь панельное домостроение 
в послевоенные годы стало возможностью для восстановления разру-
шенных в ходе боевых действий городов в сжатые сроки, а в последу-
ющие годы удовлетворяло спрос на жилье в условиях стремительного 
повышения темпов урбанизации. Сегодня же эти дома, не истратив 
потенциал по несущей способности, с точки зрения энергопотре-
бления уже не отвечают требованиям современного человека. Одной 
из главных проблем в этих домах является поддержание комфортного 
температурно-влажностного режима. Также следует отметить эконо-
мическую сторону вопроса, ведь потери тепловой энергии в зимний 
период и дополнительное охлаждение воздуха в летний — это пря-
мые издержки граждан.
Международный опыт показал, что одним из решений этой пробле-
мы является проведение капитального ремонта многоквартирных жи-
лых домов с утеплением ограждающих конструкций, заменой окон-
ных и дверных блоков, установкой индивидуального теплового узла 
на дом с датчиками изменения температуры наружного воздуха (при 
технической возможности) [3–7].
В работе проанализирован экономический эффект от проведения 
перечисленных мероприятий. Расчет проводился для пятиэтажно-
го жилого дома серии 1–464 в Екатеринбурге, построенного в период 
1960–1970 гг. В модели был рассмотрен минимальный перечень работ, 
которые могут быть проведены в любом здании: утепление наружных 
стен, кровли и перекрытия над подвалом, замена окон на более эф-
фективные двухкамерные пластиковые стеклопакеты.
Затраты на капитальный ремонт составят около 5,6 млн р. Возврат 
вложенных средств осуществляется только за счет снижения затрат 
собственников на отопление. 
Период окупаемости мероприятий по повышению энергоэффек-
тивности показан на рис. 1.
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Рис. 1. Окупаемость проекта (годы)
Таким образом, срок окупаемости по модели составит чуть менее 
9 лет. В этом расчете рассматривались только собственные инвестиции 
граждан. Законодательством РФ предусмотрены два пути накопления 
средств на капитальный ремонт: 1) на счете регионального оператора; 
2) на специальном счете многоквартирного дома.
Средний размер минимального взноса на капитальный ремонт 
по стране составляет 6–7 р./м 2. Для того чтобы накопить на капиталь-
ный ремонт без учета инфляции понадобится от 22 до 44 лет. Меро-
приятия по энергосбережению и повышению энергоэффективности 
ведут к существенному удорожанию капительного ремонта, а, следова-
тельно, увеличению периода накопления до 74–104 лет. В связи с по-
требностью в текущем ремонте зданий накопление необходимой сум-
мы становиться невозможным.
Если рассмотреть возможность проектного банковского финанси-
рования, то проведение энергоэффективного капитального ремонта 
станет с финансовой точки зрения более реальным. При этом с уче-
том текущих процентных ставок показатели экономической эффек-
тивности проекта не снизятся.
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В настоящее время система кредитования капитального ремонта 
в нашей стране не выстроена. Примеры получения займа на подоб-
ные виды работ носят единичный характер.
Для оформления кредитного договора необходимо определить, кто 
будет являться заемщиком, что будет являться залогом и каким обра-
зом, будет проходить погашение задолженности. Более того, с пози-
ции банка будут интересны комплексные проекты, с объемом финан-
сирования более 100 млн р.
Осуществление подобных проектов по капитальному ремонту жи-
лых домов может реализовывать энергосервисная компания. В этом 
случае организация проводит за свой счет весь комплекс работ по ка-
питальном ремонту, в т. ч. предварительное обследование здания, раз-
работку проекта и оценку его эффективности. По договору с управ-
ляющей компанией или товариществом собственников жилья (ТСЖ) 
компенсация расходов и определенной в договоре нормы прибыли 
будет происходить за счет разницы затрат на потребление энергии 
до и после проведения улучшений.
Энергосервисная компания может быть создана на базе крупных 
строительных холдингов, имеющих свои производственные мощности 
и список проверенных подрядных организаций. Также строительные 
корпорации имеют необходимый опыт привлечения заемного банков-
ского финансирования, способны удовлетворить требования банков, 
перечисленные ранее.
Необходимо отметить заинтересованность государства в реализа-
ции описанной программы, т. к. это решение социальных и экономи-
ческих вопросов, среди которых можно выделить:
1) улучшение качества жизни граждан;
2) снижение нагрузки на существующие инженерные сети и ком-
муникации;
3) решение части вопросов по развитию застроенных терри- 
торий;
4) расширение перечня банковских продуктов и проектов строи-
тельных компаний, которое повлечет за собой создание новых рабо-
чих мест;
5) развитие образовательной и научной сфер.
Таким образом, повышение энергоэффективности панельных 
жилых домов экономически целесообразно, финансово реализуемо 
и имеет весомое значение на государственном уровне.
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